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LEI 14.711:

INOVAQ,OES EM OPERACOES
DE CREDITO E GARANTIAS

A Lei n° 14711, de 30 de outubro de 2023 ("Lei 14.711"), popularmente conhecida como
Marco Legal das Garantias, estabeleceu significativas alteracoes legislativas que buscam
(i) reduzir o custo de crédito no Brasil, (ii) expandir a base de crédito, (iii) estimular o
crédito imobiliario; e (iv) aprimorar as regras para recuperacao do crédito e execucao
das garantias, fortalecendo o ambiente de negocios.

Destacamos abaixo as principais alteracoes e inovacoes trazidas.
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GARANTIAS

n ALIENA(;AP FIDUCIARIA DA PROPRIEDADE SUPERVENIENTE
E EXTENSAO DE GARANTIAS IMOBILIARIAS

ALIENACAO FIDUCIARIA DA PROPRIEDADE SUPERVENIENTE

A norma passou a prever a alienacao fiduciaria de propriedade superveniente em garantia (alienacao
fiducidria de “segundo grau”), permitindo que um bem imével seja dado em garantia em mais de uma
transacao.

@ REGISTRO E EFICACIA
=

Alienacao fiduciaria posterior sera suscetivel deregistronoregistro de imoveis desde a data de sua celebracao,
tornando-se eficaz a partir do cancelamento da propriedade fiduciaria anteriormente constituida.

PRIORIDADE

As alienacbes fiduciarias anteriores terao prioridade em relacdao as posteriores na ordem de excussao da
garantia. Caso o imavel seja excutido pelo credor da alienacao fiduciaria anterior e vendido a terceiros,
os credores das alienagoes fiduciarias supervenientes sub-rogam-se no preco obtido com a venda,
cancelando-se os registros das respectivas alienacoes fiduciarias.

K@ SUJEICAO A LEI DE FALENCIAS

@ Todos os credores fiduciarios, mesmo aqueles decorrentes da alienacao fiduciaria da propriedade
superveniente, sdo beneficiados pelo quanto dispostonoartigo 49, § 32, da Leide Faléncias (Lein°11.101/2005),
que trata da nao sujeicao do crédito garantido por alienagao fiduciaria ao processo de recuperacao judicial.
Na pratica, eventual sujeicao do crédito ou de parte dele dependera do valor do bem objeto da garantia e
do produto apurado em eventual excussao da garantia. Vale destacar o entendimento do STJ no sentido
que, ndo sendo o valor do bem suficiente para extinguir a obrigacdo, o saldo nao podera ser exigido fora da
recuperacao judicial do devedor.

CROSS-ACCELERATION

0 inadimplemento de quaisquer das obrigacoes garantidas pela propriedade fiduciaria faculta ao credor
fiduciario declarar vencidas as demais obrigacoes de que for titular garantidas pelo mesmo imovel.

Y

EXTENSAO DA ALIENACAO FIDUCIARIA E TRANSFERENCIA DA OPERACAO DE CREDITO

Com a mudanca na lei, que dispOe sobre a constituicao de gravames e onus sobre ativos financeiros e
valores mobiliarios objeto de registro ou de deposito centralizado, passa a ser expressamente permitida
a extensao da alienacao fiduciaria de coisa imovel no ambito do Sistema Financeiro Nacional e nas
operacoes com Empresas Simples de Crédito. Dessa forma, o devedor de uma operacao de crédito
garantida por alienacao fiduciaria de bem imovel podera alienar fiduciariamente 0 mesmo bem imovel
em garantia de novas dividas que venha a contrair, observado:

ks

¥ REQUISITOS

2 (a) a nova divida deve ser contratada com o mesmo credor da alienagdo fiduciaria original e (b) inexisténcia
obrigacao contratada com credor diverso garantida pelo mesmo imovel.
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CESSAO
Q@\A As operagoes de crédito garantidas pela mesma alienacdo fiduciaria, nos termos acima indicados, apenas

poderdo ser transferidas conjuntamente, a qualquer titulo, preservada a unicidade do credor fiduciario,
exceto se a instituicdo financeira diversa seja (a) integrante do mesmo sistema de crédito cooperativo da
instituicao financeira credora da operacao original, e (b) prestadora de garantia fidejusséria na operacao de
crédito original.

/Vﬂ CROSS-ACCELERATION
@ Na extensao da alienacao fiduciaria sobre coisa imovel, na hipotese de inadimplemento auséncia de purgagao

da mora em relagao a quaisquer das operagoes de crédito garantidas, independentemente de seu valor, o
credor fiduciario podera considerar vencidas antecipadamente as demais operacoes de crédito vinculadas a
mesma garantia, hipotese em que sera exigivel a totalidade da divida.

EXTENSAO DA HIPOTECA

Ahipoteca podera, por requerimento do proprietario, ser posteriormente estendida para garantir novas
obrigacoes em favor de um mesmo credor. Diferentemente do que ocorre na extensao da alienagao
fiduciaria, o credor nao precisa ser instituicao financeira ou Empresa Simples de Crédito.

Na hipotese de superveniente multiplicidade de credores garantidos pela mesma hipoteca estendida,
apenas o credor titular do credito prioritario podera promover a execucao judicial ou extrajudicial da
garantia, exceto se convencionado de modo diverso por todos os credores.

I ProCEDIMENTOS DE EXCUSSAO

PREVALENCIA DA ALIENACAO FIDUCIARIA SOBRE OUTRAS CONSTRICOES

Eventuais direitos reais de garantia ou constricoes, inclusive penhoras, arrestos, blogqueios e
indisponibilidades de qualquer natureza, nao impedem a consolidacao da propriedade do bem imovel
dado em alienacao fiduciaria no patrimonio do credor fiduciario e a venda do imoével no ambito de
eventual excussao da garantia. No caso de excussao da garantia e consequente venda do imovel, 0s
titulares dos direitos reais de garantia ou constricdes sub-rogam-se no direito do devedor a eventual
saldo remanescente que possa restar do produto da venda do imovel.

ALIENACAO FIDUCIARIA DE DOIS OU MAIS IMOVEIS PARA UMA MESMA DiVIDA

Nas operacoes garantidas por alienacao fiduciaria de dois ou mais imoveis o credor fiduciario podera
promover a excussao de todos 0s imoveis em ato simultaneo, por meio de consolidacao da propriedade
e leilao de todos 0s imoveis em conjunto, ou em atos sucessivos, por meio de consolidacao e leilao de
cada imovel em sequéncia, a medida do necessario para satisfacao integral do seu crédito, exceto se o
contrato de alienacao fiduciaria dispuser em sentido contrario.

Na hipotese de osimoveis alienados fiduciariamente estarem localizados em mais de uma circunscricao
imobiliaria, a intimagao para purgacao da mora podera ser requerida a qualquer um dos registros de
imoOveis competentes e, uma vez realizada, importara em cumprimento do requisito de intimacao em
todos 0s procedimentos de excussao.
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SEGUNDO LEILAO

A fim de esclarecer o ponto controverso na legislacao anterior, a norma agora deixa claro procedimentos
e regras relativas ao segundo leilao do imovel:

% AUSENCIA DE PROPONENTES

=7 No segundo leildo promovido pelo credor fiduciario para alienagao do imovel dado em garantia, n3o
havendo lance igual ou superior ao valor integral da divida garantida pela alienagao fiduciaria, das despesas,
dos prémios de seguro, dos encargos legais e das contribuicdes condominiais no segundo leildo, o credor
fiduciario ficara investido na livre disponibilidade do imével, além de ser exonerado da obrigacao de entregar
ao devedor eventual importancia que sobejar.

Caso nao haja lance igual ou superior ao valor integral da divida garantida pela alienacao fiduciaria, das
despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais e das contribuicdes condominiais no segundo leilao,
podera ser aceito pelo credor fiduciario, a seu exclusivo critério, lance que corresponda a, pelo menos,
metade do valor de avaliacao do bem.

ACEITAGAO DE LANCE INFERIOR
@%@

A RECOURSE CONTRA O DEVEDOR
Ao contrario do que a legislacao dispunha anteriormente, nos casos em que 0 montante obtido com o leildo
seja insuficiente para o pagamento integral da divida garantida e demais despesas e encargos, a divida nao
serd considerada extinta, continuando o devedor obrigado pelo pagamento do saldo remanescente (i.e., ha
recourse contra o devedor).

» EXCEGAO: O disposto acima nao se aplica aos procedimentos de cobranca, purgacao de mora, consolidacao da propriedade
fiduciaria e leildo decorrentes de financiamentos para aquisicao ou construcao de imével residencial do devedor (exceto
para operacdes do sistema de consorcio). Nesses casos, se no segundo leildo ndo houver lance em valor igual ou superior
ao valor integral da divida garantida pela alienacao fiducidria mais antiga vigente sobre o bem, das despesas, dos prémios
de seguro, dos encargos legais e das contribuicées condominiais, o credor fiduciario ficara investido na livre disponibilidade
do imével, mas a divida sera considerada extinta, com reciproca quitagao.

I execucAo exTrAJUDICIAL

HIPOTECA

Os procedimentos ja conhecidos no ambito da execucado extrajudicial de alienacao fiduciaria (conforme
previstos na Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997), foram incorporados a legislacdo para créditos
garantidos por hipoteca, com as adaptacoes aplicaveis. Tal execucao extrajudicial nao se aplica, no
entanto, as operacoes de financiamento da atividade agropecuaria.

Nas operacdes de financiamento para a aquisicao ou a construcao de imovel residencial do devedor,
excetuadas aquelas compreendidas no sistema de consorcio, caso 0 montante obtido com a excussao da
garantia hipotecaria seja insuficiente para o pagamento da totalidade da divida e das demais despesas
relativas ao procedimento de cobranca e leildes, o devedor ficara exonerado da responsabilidade pelo
saldo remanescente.
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CONCURSO DE CREDORES

=] INTIMACAO
Quando houver mais de um crédito garantido pelo mesmo imovel, realizadas averbagdes de inicio
da excussao extrajudicial da garantia hipotecaria ou, se for o caso, de consolidagao da propriedade em
decorréncia da execugao extrajudicial da propriedade fiduciaria, o oficial do registro de iméveis competente
intimara simultaneamente todos os credores concorrentes para habilitarem os seus créditos no prazo de 15
dias contados da data de intimacao.

QUADRO DE CREDORES
@ Sera feito pelo oficial do registro de imdveis incluira os créditos e os graus de prioridade sobre o produto da

excussao da garantia, de acordo com a antiguidade do crédito real.

o PRODUTO DA EXCUSSAO
B it vt s grnt s s

Os recursos obtidos a partir da excussao da garantia aos credores serao distribuidos pelo credor exequente,
que devera observar os graus de prioridade, bem como os prazos legais para a entrega ao devedor de
eventual quantia remanescente apos o pagamento de todos os credores.

AGENTE DE GARANTIA

Passa a ser prevista a figura do agente de garantia, a ser designado pelos credores para atuar em
nome proprio e em beneficio deles (inclusive em acdes judiciais), nos termos estabelecidos pelo ato de
designacao ou de contratagao do agente de garantia.

Qualquer garantia podera ser constituida, levada a registro, gerida e ter a sua execucao pleiteada pelo
agente de garantia.

@1 EXTENSAO DOS PODERES DE AGENTE DE GARANTIAS
=

% RECEBIMENTO DO PRODUTO DA EXCUSSAQ; REPASSE AOS CREDORES
= O montante obtido com a excussao de garantia devera ser transferido pelo agente de garantia aos credores
garantidos no prazo de 10 dias Uteis. Enquanto nao for transferido, o montante recebido constituira
patrimonio separado daquele do agente de garantia, o qual ndo podera responder por suas obrigacoes pelo
periodo de até 180 dias contados do recebido do produto da garantia.

VALOR DA DiVIDA GARANTIDA

Nao sera mais necessario prever o exato valor do principal da divida garantida no contrato de alienacao
fiduciaria. Contudo, o valor devera ser determinavel no futuro, com indicacao de seu valor maximo.
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TABELIAES DE PROTESTO
E DE NOTAS

Il soLuco NEGOCIAL PREVIA

Fica permitida ao tabeliao de protesto a recepc¢ao do titulo ou documento de divida com a recomendacao
do apresentante ou credor, caso este assim opte e requeira expressamente, de proposta de solucao
negocial prévia ao protesto. A data de apresentacao da proposta de solu¢ao negocial é considerada
para todos os fins e efeitos de direito, inclusive para direito de regresso, interrupcao da prescricao,
execucao, faléncia e cobranca de emolumentos, desde que frustrada a negociacao prévia e esta seja
convertida em protesto.

O prazo de resposta do devedor para a proposta de solucao negocial sera de até 30 dias, e a remessa
sera convertida em indicacao para protesto pelo valor original da divida na hipotese de negociacao
frustrada e se nao houver a desisténcia do apresentante ou credor.

Em caso de concessao de desconto ao devedor, o calculo dos emolumentos do tabelido, dos acréscimos
legais e demais custos devera ser feito com base no valor efetivamente pago.

I} NTIMAGAO POR MEIO ELETRONICO

Fica permitido ao tabelidgo de protesto utilizar meio eletrénico ou aplicativo multiplataforma de
mensagens instantaneas e chamadas de voz, como o Whatsapp, para enviar intimacoes, caso em que a
intimacao sera considerada cumprida quando comprovado o seu recebimento por meio de confirmacao
de recebimento da plataforma eletronica ou outro meio eletrénico equivalente. Apos trés dias Uteis sem
que haja a comprovacao de recebimento, devera ser providenciada intimacao no endereco fornecido
pelo apresentante do titulo ou documento, na forma ja prevista anteriormente em lei.

[T} rABELIAES DE NOTAS

Foram acrescentadas as seguintes competéncias aos tabelides de notas (sem exclusividade): (i)
certificacao do implemento ou a frustracao de condicoes e outros elementos negociais, respeitada a
competéncia propria dos tabelides de protesto, (ii) atuacdo como mediador ou conciliador e (iii) atuacao
como arbitro.

Especialmente no que diz respeito aos itens (ii) e (iii), as mudancas acima tém sido criticadas por alguns
especialistas, que alegam violacao a dispositivos e garantias constitucionais (principios da igualdade,
livre iniciativa, livre concorréncia e acesso a Justica), além de questionarem o regime juridico aplicavel
a0s servigos notariais e de registro pela Constituicao Federal, sob a dtica de que haveria intervencao em
atividades privadas e na forma de prestacao de servicos pela iniciativa privada, na esfera extrajudicial.

A Lei Brasileira de Arbitragem (Lei n® 9.307/1996) e a Lei de Mediacao (Lei n° 13.140/2016) estabelecem
que qualquer pessoa capaz que tenha a conflanca das partes pode atuar como arbitro ou mediador,
0 que ja abrangeria tabeliaes, registradores ou notarios, desde que fora de suas atribuicoes como
delegatarios do Poder Publico. Pontos sensiveis decorrentes da alteracao legislativa podem envolver o
oferecimento de servicos privados e extrajudiciais por tabeliaes, mediante a cobranca de emolumentos,
e debates sobre possivel reserva de mercado para os delegatarios do Poder Publico para prestarem
esses servicos de resolucao de conflitos no ambito dos cartorios.
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EMISSAO DE
DEBENTURES

Determinados requisitos relacionados a emissao de debéntures, conforme previstos na Lei das
Sociedades por Acdes (Lei n® 6.404/1976), foram alterados.

O
U

15 @

]

COMPETENCIA

A deliberacao sobre a emissao de debéntures nao conversiveis em acoes podera ser tomada pela pelo
conselho de administracao, tanto em companhias abertas como fechadas, exceto se houver disposicao
estatutaria atribuindo competéncia a assembleia geral. Em companhias abertas, o estatuto podera
estabelecer a competéncia do conselho de administracao para emissao de debéntures conversiveis, dentro

do limite do capital autorizado.

DESMEMBRAMENTO DE PRINCIPAL, JUROS E DEMAIS DIREITOS
Fica permitido o desmembramento do valor nominal, dos juros das debéntures e dos demais direitos
conferidos aos debenturistas, o que ocorrera somente ap6s a CVM disciplinar as regras para tanto.

REGISTRO E ARQUIVAMENTO DA ESCRITURA
Foi eliminada a obrigatoriedade de arquivamento da escritura de emissao de debéntures na junta comercial,
observadas regras de divulgacao a serem expedidas pela CVM ou pelo Poder Executivo.

REGISTRO E PUBLICACAO DO ATO SOCIETARIO
Permanece obrigatério o arquivamento na junta comercial e a publicacao do referido ato, observadas regras
de divulgacao a serem expedidas pela CVM ou pelo Poder Executivo.

REDUCAO DE QUORUM

A CVM podera autorizar a redugao do quérum minimo necessario a aprovacao de modificagao nas
condices das debéntures (i.e. metade das debéntures em circulacao) nos casos de debéntures de emissao
de companhia aberta com propriedade dispersa no mercado. Para tanto, a CVM devera ser mencionada
nos editais de convocacao e a deliberacao com quorum reduzido somente podera ser adotado em terceira
convocacao, caso ocorra. As debéntures serao consideradas dispersas no mercado quando nenhum
debenturista detiver, direta ou indiretamente, mais de metade das debéntures.

www.cesconbarrieu.com.br | 7



ALIQUOTA ZERO EM FUNDOS DE
INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES

A Lei 14711 introduziu importantes alteracdes no tratamento tributario aplicavel aos investidores nao-
residentes nos fundos de investimento em participacoes (FIP, FIP-EE, FIC-FIP, FIP-E, FIP-PD&J).

O requisito até entao previsto na Lei n 11.312/2006, de que o cotista nao-residente nao fosse titular direta
ou indiretamente de mais de 40% das cotas emitidas pelo FIP, ou que Ihe dessem direito ao recebimento
de rendimento superior a 40% daquele produzido pelo fundo para que a aliquota do imposto de renda na
fonte sobre os rendimentos e ganhos auferidos no investimento em FIPs fosse zero foi revogado, inexistindo
qualquer limite para investimento no FIP por investidor nao-residente.

REVOGACAO DA LIMITACAO DE PARTICIPACAO MAXIMA

Assim, fica reduzida a zero a aliquota do imposto de renda incidente sobre os rendimentos auferidos nas
aplicagoes nestes fundos (desde que qualificados como entidade de investimento, de acordo com as normas
estabelecidas pelo Conselho Monetario Nacional) quando pagos, creditados, entregues ou remetidos a
qualquer beneficiario residente ou domiciliado no exterior, individual ou coletivo, que realizar operacoes
financeiras no Pais.

REQUISITOS PARA ALIQUOTA ZERO

(i) o cotista nao pode ser residente em jurisdicao com tributacao favorecida (pais que nao tribute a renda ou
que a tribute a aliquota maxima inferior a vinte por cento) e (ii) o FIP deve ser enquadrado como entidade
de investimento.

% REVOGACAO DO REQUISITO DE PORTFOLIO MINIMO

=7 Foi revogado o dispositivo que exigia que, para fins fiscais, o FIP tivesse no minimo 67% de seu portfolio
investido em acdes de companhias, debéntures conversiveis e bonus de subscricao. Os FIPs somente deverao
cumprir apenas os limites de diversificacao e as regras de investimento constantes da regulamentacao
estabelecida pela CVM.

A integra da Lei 14.711 esta disponivel para consulta no seguinte link:
Lei 14.711
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2023-2026/2023/lei/l14711.htm

